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VERKEHRSWERT

GUTACHTEN

in der Sache:

= 651/10.000 Miteigentumsanteil an
Gebdude- und Freiflache
Paulusgarten 3
-Wohnung Nr. 14 Dachgeschoss-

35457 Lollar

Amisgericht GieBen
Aktenzeichen: 420 K 6/25

Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 28.04.2025 wie folgt ermittelt:

142.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundyvierzigtausend Euro

1. Allgemeine Angaben

Wohnungsgrundbuch von Lollar, Blatt 4630
des Amfsgerichtes Gielen

Ifd. Nr. 1, 651/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstUck, Gemarkung
Lollar, Flur 1, FlurstOck 372/17, Gebd&ude- und Freifl&dche, Paulusgarten 3,

GroéBe 1.195 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 14 gekennzeichnete Wohnung im Dachgeschoss mit drei Balkonen

Amt fr Bodenmanagement Marburg

N G%ﬁ KH Dipl-Ing. Jens Maurer (FH) TOV

INGENIEURKAMMER  BergwiesenstraBe 1 - 35325 Mucke/Wettsaasen AC-:E—E'E.
HESSEN Tel. 06400 200-689 oder -690 - Fax 06400 200-691 - Mobil 0172 2710235 1§0 0
info@maurer-baugutachten.de - www.maurer-baugutachten.de 3 +89

Gutachten-Teil1



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

9=
1.1 Inhaltsibersicht
Seite
1. Allgemeine Angaben 1
1.1 InhaltsUbersicht 2
1.2 Auftraggeber 3
1.3 Ortsbesichtigung 3
1.4 Rechtliche Gegebenheiten 3
1.5 Lage des Gesamtgrundstickes 4
1.6 Beschreibung des Eigentums 7
1.6.1 Allgemein 7
1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion 10
1.6.3 Beschreibung der Eigentumswohnung im Einzelnen 11
2. Allgemeine Verfahrenswahl 12
3. Bodenwert 12
3.1 Bodenwert Gesamtgrundstick 13
3.2 Anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 14 14
4. Ertragswertverfahren 14
5. Plausibilisierung Wertermittlung Wohnungseigentum
Nr. 14 18
5.1 Vergleichswert Immobilienmarktbericht 18
6. Verkehrswert 20
Anlage Berechnungen Al-A2
Bilder A3-A10
Planunterlagen AlTT-A12
Auszug aus Liegenschaftskarte ohne
Auskunft aus Altfldchendatei chne
Auszug Energieausweis ohne
Allgemeine Rechtsgrundlagen ohne

Gutachten-Teil1



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 420 K 6/25

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 04.04.2025 wurden die Verfahrensbeteiligten schrifflich kontakfiert
beziglich einer Absprache eines Termins zur Orfsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch alle Beteiligten. Es konnte schlussend-
lich mit dem damaligen Mieter und der Hausverwaltung ein Termin zur Ortsbesichti-
gung fUr Montag, den 28.04.2025 um 11.00 Uhr vereinbart werden.

Der Termin fand ordnungsgemdB statt. Der Sachversténdige hatte Zugang zu allen
R&umlichkeiten der Wohnung.

— Teilnehmer: - damalige Mieterin
- Hausverwaltung
- Herr Jens Maurer

Der Sachversténdige hat Uber die Hausverwaltung einen Grundriss (AufmaBplan)
zur Wohnung erhalten. Die Richtigkeit der Angaben und MaBe wird fUr die Werter-
mittlung vorausgesetzt. Alle Angaben ohne Gewdahr.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

WunschgemdaB werden keine etwaigen Eintragungen im Grundbuch Abt. Il in der
Wertermittlung berUcksichtigt.

GemdB Auskunft beim Regierungsprdsidium GieBen liegen zum Grundstick keine
Einfragungen in der Altflachendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefUhrt, Anzeichen
von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichfigung auch nicht er-
kennbar.

Es wurde keine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis angefordert, da dort keine
fUr die Wohnung wertrelevanten Einfragungen vorliegen kdnnen.

Alle Angaben ohne Gewdhr.
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1.5 Lage des Gesamtrundstickes

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus im
sUdlichen Zenftrum des alten Stadtkerns von Lollar, einer Stadt im Landkreis
Gielen.

In der mittelhessischen Kleinstadt leben knapp 10.400 Einwohner.

Die Stadt Lollar befindet sich ca. 8 km ndrdlich der Universitéts- und Kreisstadt
GieBen und ca. 20 km sudlich der Universitatsstadt Marburg, im Marburger-
Giessener-Lahntal, 8stlich des Krofdorfer-Kénigsberger Forstes.

Durch Lollar flieBt die Lumda, ein kleiner Fluss, der in der Ndhe in die Lahn
_ mindet.

Die Nachbargemeinden sind im Norden Fronhausen {Landkreis Marburg-Bieden-
kopf), im Osten Staufenberg (Landkreis GieBen), im SUdosten Buseck (Landkreis
GieBen), im SUden die Stadt GieBen (Landkreis GieBen), im Westen Wettenberg
(Landkreis GieBen), sowie im Nordwesten Lohra (Landkreis Marburg-Biedenkopf).

Zu Lollar gehéren neben der Kernstadt Lollar noch die drei Stadtteile Oden-
hausen, Ruttershausen und Salzbdden, sowie Hofgut und Schloss Friedelhausen.
Diese wurden im Rahmen der Gebietfsreform 1971 auf freiwilliger Basis in die Ge-
meinde Lollar eingegliedert. 1974 kam ein Teilgebiet der Stadt Staufenberg mit
damals knapp 100 Einwohnern hinzu.
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Lollar wurde urkundlich erstmals 1242 erwdhnt, geht aber auf eine vorfrén-
kische Siedlung zurUck. Zwischen 1570 und 1821 besal die heutige Stadt ein
Gericht. Die Stadfrechte erhielf Lollar 1974.

Die Endsilbe des Ortsnamens , -lar'* verweist auf eine Siedlung kelfischen oder
sogar vorkeltischen Ursprungs. Der Name wurde aus ,,Lom-lar’* zusammenge-
zogen. Dies ist die alte Bezeichnung des durch Lollar flieBenden FlUsschen
Lumda.

Die Wirtschaft und Infrastruktur kann als gut bezeichnet werden. Es kénnen
dlle Dinge des taglichen Lebens in Lollar erledigt werden. Dazu kommt die
N&he zur Stadt GieBBen, die nahezu dlles bietet, was man von einer durchaus
guten Infrastruktur erwartet.

Eink&ufe und Dinge des tdglichen Lebens kénnen bequem auch fulaufig
vom zu bewertenden Eigentum erledigt werden.

Auch als Wirtschaftsstandort ist Lollar durchaus erwdhnenswert. So wurde die
Stadt durch die wirtschaftliche Entwicklung zum industriellen Schwerpunkt
zwischen GieBen und Marburg.

Heute werden in einern Werk u.a. durch die Bosch Thermotechnik vornehmlich
Heizkessel, Gas- und Ol-Gebldsebrenner sowie Regeltechnik fUr Heizsysteme
produziert. Das Werk hat ca. 1.000 Beschaftigte und ist somit der groBte Arbeit-

geber der Stadt.
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Der verkehrstechnische Anschluss der Stadt Lollar kann als gut bezeichnet
werden. Durch Lollar hindurch (GieBener und Marburger StraBe) verlduft die
L 3475, Uber die man auch das zu bewertende Eigentum bzw. die Strae mit
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der zu bewertenden Eigentumswohnung erreicht. SUdlich von Lollar kreuzen sich
die Autobahnen A 480 und A 485 mit der B 3a am GieBBener SUdkreuz, so dass
auch der Uberregionale Verkehrsanschluss als gut bezeichnet werden kann.
Das Mehrfamilienhaus mit der zu bewertenden Eigentumswohnung liegt in der
StraBe Paulusgarten, eine SeitenstraBe der Ortsdurchfahrt, die sich in diesem Be-
reich GieBener StraBe nennt. Das Objekt ist gut und einfach zu erreichen. Die Zu-
fahrtsstraBe ist voll ausgelbaut. Da es sich um eine Anliegerstrale handelt ist das
Verkehrsaufkommen als Uberschaubar zu bezeichnen und die Lage kann als
durchaus ruhig bezeichnet werden. Es bestehen zahlreiche Parkmdglichkeiten
im Umfeld. Dazu gibf es eine groBe Tiefgarage zur Wohnanlage (TG-Stellplatz
separates Verfahren).

Das GesamtgrundstUck selbst ist unregelmdaBig geschnitten, eben gelegen und
kann als insgesamt sehr gut nutzbar bezeichnet werden. Das GrundstUck ist vier-
seitfig umgeben von Zufahrtswegen mit ParkflGchen.

Der Gutachterausschuss fUhrt das Gesamtgrundstick als baureifes Land, ge-
mischte Baufldche.

GemdB Auskunft bei der Stadt Lollar, Bauamt, gilt das Grundstick als voll er-
schlossen. Es liegen keine Besonderheiten vor.

Es gibt fUr diesen Bereich von Lollar einen Belbbauungsplan. Dieser sieht u.a. for
diesen Bereich ein adllgemeines Wohngebiet vor mit einer 4-geschossigen und
offenen Bauweise, einer Grundfl&ichenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,1

FOr das Gesamtobjekt und den Bereich besteht kein Denkmalschutz. Es liegen
keine Einfragungen in der Altfldchendatei vor.

zu bewertende
Eigentumswohnung

0%
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Allgemein

Beim zu bewertenden Eigentum handelt es sich um eine Eigenfumswoh-
nung im Dachgeschoss (4. Stock) einer Wohnanlage mit insgesamt 16
Wohneinheiten. Der Zugang ist nicht barrierefrei und auch nicht behin-
dertengerecht und erfolgt Uber das Treppenhaus. Es gibt keinen Fahr-
stuhl. Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag noch vermietet und
es fand gerade ein Mieterwechsel statt.

Die Beschreibungen des Eigentums und der Wohnanlage erfolgen auf
Basis der Ortsbesichtigung des Sachversténdigen, dem vorhandenen
Grundriss, sowie Angaben/AuskUnften der Hausverwaltung.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamtobjekt zundichst nachfolgender
Auszug aus der Liegenschaftskarte:

A

{ \ I 1 Wohnanlage

\ 2 | Parkplatze Wohnanlage

Zufahrt ,,Paulusgarten®

4 | Offentliche Parkplatze

4
—} Eingangsbereich zur Anlage
m=p Lage Wohnung Nr. 14
- Dachgeschoss
.

Das Eigentum wird im Wohnungsgrundbuch
wie folgt beschrieben:

,651/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Gemarkung Lollar, Flur 1, Flur-
stUck 372/17, Gebd&ude- und FreiflGche,
Paulusgarten 3, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Auffeilungs-
plan mit Nr. 14 gekennzeichneten Woh-
nung im Dachgeschoss mit drei Balkonen."

Gutachten-Teil1



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-8-

Das Mehrfamilienhaus ist unterkellert, hat ein Erdgeschoss, zwei Oberge-
schosse, sowie ein ausgebautes Dachgeschoss mit Krippelwalmdach.
Wie bereits erwdhnt befindet sich die zu bewertende Wohnung Nr. 14
im Dachgeschoss.
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss /Wohnung Nr. 14 rot gekennzeichnet

Uber das groBzigig geschnittene Treppenhaus erfolgt der Zugang zur Woh-
nung Nr. 14.

Die Wohnung hat drei Zimmer, eine Diele (Eingangsbereich), eine Kiche,

ein Bad, ein WC, sowie einen groBeren Balkon, sowie zwei kleine Balkone.

Die zwei kleineren Balkone sind aber aufgrund der GréBe nur sehr bedingt
nutzbar.

Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 97 m?. Die Raumaufteilung kann als
gefdllig und durchaus zweckmdaBig bezeichnet werden.
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Vom Eingang mif Diele und Gdaste-WC gelangt man in den zentralen Wohn-
raum. Yon dort hat man Zugang zum groBen Balkon, der Kiche, sowie zu
einem kleinen Flur, Uber den alle weiteren Zimmer (zwei Schlafzimmer und
das Badezimmer) zugdnglich sind. Beide Schlafriume haben jeweils einen
kleinen Balkon.
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Abb.: Ausschnitt Grundriss Wohnung Nr. 14

Der Wohnung ist im Kellergeschoss ein ganz kleiner Kellerraum zugeordnet.
Dort befinden sich ferner ein Waschraum, sowie Heizung und allgemeine
Kellerrdume.
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1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt auf Basis der Orfsbe-
sichtigung des Sachverstédndigen, sowie den Informationen der Hausver-
waltung.

Es liegen zum Objekt bzw. der zu bewertenden Wohnung selbst keine kon-
strukfiven Bauunterlagen (nur ein Grundiriss) vor.

Aufgrund des urspringlichen Baujahres wird darauf hingewiesen, dass u.U.
Baustoffe verwendet worden sein kdnnen, die nach heutigen Gesichts-
punkten als gesundheitsgefd&hrdend eingestuft werden mussten. Das Ob-
— jekt bzw. die Wohnung ist weitgehend funktfional (M&ngel vorhanden) und
es stand zum Wertermittlungsstichtag ein Mieterwechsel an. Daher war
die Wohnung wéhrend der Besichtigung ohne Mébel.

Das Gesamtobjekt wurde in seinem Ursprung gemdaB Angabe 1985 in mas-
siver und dem Baujahr entsprechender Bauweise errichtet. Das Objekt ist
deuftlich sichtbar, insbesondere auch aus energetischer Sicht, in die Jahre
gekommen. Es bestenht sichtbarer Unterhaltungsbedarf, insbesondere im
Dachbereich (Allgemeineigentum) liegen sichtbare Méangel vor, die zu
Problemen/sichtbaren Feuchtigkeitssch&den mit Schimmelbildung in der
= Wohnung gefUhrt haben. GemdaB Angabe liegen keine RiUcklagen fUr das
Allgemeineigentum vor. Entsprechend ist mit entsprechenden Aufwen-
dungen in den ndchsten Jahren zu rechnen.

Die Fenster haben eine einfache Isolierverglasung und wurden Uber die
Jahre zwar erneuert, sind aber insgesamt auch bereits wieder in die Jahre
gekommen.

Weitere Angaben zur Gesamtkonstruktion sind nicht méglich. Das Gesami-
objekt/Gesamtanlage macht insgesamt einen durchschnitflich gepflegten
Eindruck.

Die Heizungsanlage (Gaszenfralheizung mit Erdgasanschluss aus 2017)
wurde erneuert und befindet sich in einem durchaus zeitgemd&Ben Zustand.
Die W&rme wird Uber Wandheizkérper albgegeben, die noch gréoBtenteils in
Heizkdrpernischen sitzen. Die weitere technische Ausstattung stammt weit-
gehend aus dem urspringlichen Baujahr. Der Endenergiebedarf des Ge-
bdudes wird mit 93,9 kWh/(m?a) angegeben (siehe Auszug Anlage).
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Im Bereich der Innenausstattung ist die Wohnung deutlich sichtloar in die
Jahre gekommen und befindet sich aktuell in einem ungepflegten Zustand
und es besteht Renovierungsbedarf. Es handelt sich insgesamt um einen
einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard (siehe auch nachfolgende
Bilder, sowie Bilder der Anlage).

Die AuBenanlage ist zweckmdBig und einfach angelegt. Wege, Zugdnge,
Zufahrtsflachen und ParkplatzflGchen sind gréBtenteils mit Betonwerksteinen
befestigt oder asphaltiert.

Alle weiteren (nur sehr wenige) nicht bebauten oder befestigten Fi&ichen
sind einfache Grinfl&dchen. Es sind wenige Bepflanzungen vorhanden.

1.6.3 Beschreibung der Eigentumswohnung im Einzelnen
Es erfolgt eine bildliche Beschreibung der Wohnung im Einzelnen. Die nach-

folgenden Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick
Uber den Zustand und Standard der Wohnung zum Wertermittlungsstichtag.

’

-Wohnung Nr. 14 - DG-
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2. Allgemeine Verfahrenswabhl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neve ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die allgemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21. Die Wertermittlung
erfolgt entsprechend auch nach der ImmoWertV 2021, da die erforderlichen
Daten des Gutachterausschusses des Landkreis GieBen nach dieser Norm ermit-
telt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitét gewichtiger als die
Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der Immo-
WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und zu berick-
sichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten zu-
grundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die vermeintlich
»Zwingend“ anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21,

Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung der Eigentumswohnung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren,
da bei Objekten/Eigentum dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages klar im
Vordergrund steht.

Im vorliegenden Fall erfolgt ein einfacher Albgleich im Rahmen des Vergleichs-
wertverfahrens auf Basis der Daten des Immobilienmarktberichtes 2025 des Gut-
achterausschusses fUr den Landkreis Gie3en.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittlung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

{1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne BerUcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

{(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

{3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

{4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erndhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
mabBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstucke zu berUcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu bercksich-
figen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu

— rechnenist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schiUssen fUr GrundstUckswerte fl&chendeckend fUr das gesamtfe Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermifteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittflung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

3.1 Bodenwert Gesamtgrundstick

Der Gutachterausschuss fUr Grundstlckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Lollar fUhrt den Bereich des zu bewertenden Grund-
stUckes als baureifes Land, gemischte Baufléiche.

Es wird als Bodenrichtwert 2024 (Stand 01.01.2024) gemdaB Einstufung folgender
Wert angegeben: (Der Wert gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstUck 372/17

120,00 €/m?

Flache des Richtwertgrundstickes: 1.700 m?

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

120,00 €/m*>  x 1.195,00 m? = 143.400,00 €
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Im vorliegenden Fall erfolgt fUr die vorhandene Ausnutzung des Grund-
stUckes, sowie fehlender Angaben zum MaB der baulichen Nutzung
keine weitere Anpassung. Es liegen keine weiteren wertbeeinflussende
Faktoren vor.

= Bodenwert Flurstick 372/17 143.400,00 €

3.2 Anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 14

Der antfeilige Bodenwert der zu bewertenden Wohnung Nr. 14 ermittelt
sich Uber den Miteigentumsanteil wie folgt:

651/10.000  x 143.400,00 €

9.335,34 €

= anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 14, gerundet = 9.300,00 €

4. Erfragswertverfahren

Das Erfragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nutzer zur Erfragserzielung dienen.

§ 27 Grundlagen des Erfragswertverfahrens:

{1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertfrége ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verédnderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Erfrégen abweichen,
kann der Ertragswert auf der Grundlage periodischer Ertr&ge ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Erfragswert wird auf der Grundlage des nach §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objekispezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

{3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

{4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Erfrags-
wert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdB den Ansdtzen des Immobilienmarktbericht 2025 werden Liegenschafts-
zinssétze nach den Grundsdtzen des Erfragswertverfahrens nach den §§27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprech-
enden Reinertradgen ermittelt (§21, Abs. 2, ImmoWertV21). Die Asnwendung des
Ertragswertverfahrens erfolgt auf Basis der Daten des Immobilienmarktlerichtes
des Gutachterausschusses des Landkreises GieBen. Es findet das allgemeine Er-
tragswertverfahren §28 Anwendung.
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Ausgangspunkt ist eine mégliche Kaltmiete (ohne Berlcksichfigung der Neben-
kosten).

Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis des derzeitigen Ausstattungsstandards, in
einem nutzbaren Gesamtzustand. Der Ausstattungsstandard bewegt sich ins-
gesamt im eher einfachen Bereich und ist gréBtenteils als nicht mehr zeitgemani
zU bezeichnen.

Alle Bereiche waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung des Sachversiéindigen
zwar grundsdtzlich voll funktional, aber, wie bereits erwéihnt, mit sichtbarem
Unterhaltungsstau und damit verbundenem Renovierungsbedarf. Der angesetzte
Ertrag weicht von einem Ertrag fiirr eine vollumfanglich renovierten Wohnung ab.
Der angesetzte Erfrag bezieht sich auf den vorhandenen Standard in einem nutz-
baren Zustand ohne gréBere Mdngel.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht des Landkreis GieBen
2025)

Nutzung Flache/ Miete p.M. Miete p.M. Jahresroherirag
Menge [€/m?] [€] [€]
Wohnung Nr. 14 97,42 m? 7,60 740,39 8.884,68
Dachgeschoss
Gesamisumme: >=9742m? > =740,39 > =8.884,48

Es ergibt sich somit ein Jahresgesamtrohertrag zum Stichtag von 8.884,40 €

AbzUglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdBe Unterhaltung. Ubliche Bewirt-
schaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis (An-
satz aus Immobilienmarktbericht 2025 bzw. ImmoWertV 2021, Anlage 3 - 2025):

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:

Verwaltungskosten:

je ETW 429 € = 1TETW X 429,00 € = 429,00 €

Instandhaltungskosten:

Wohnfléche: 97.42m2? x 14,00 €/m? = 1.363,88 €

Mietausfallwagnis:

Objekt: 8.884,68€ x 20% = 177,69 €
Bewirtschaftungskosten gesamt = 1.970,57 €

(entspricht 22,2 % des Rohertrages p.a.)

Aus der Differenz zwischen Roherfrag und Bewirtschaftungskosten ergibt sich der
Reinertrag des GrundstUckes.

Rohertrag = 8.884,68 €
./. Bewirtschaffungskosten = - 1.970,57 €
= Reinertrag des Grundstickes = 6.914,11 €
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Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinerfrag zu ermitteln.

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 2,50 % (objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz) ausgegangen.

{gemas Immobilienmarktbericht Landkreis GieBen, Eigentumswohnung, vermietet, durchschnittliche
Lage, durchschnittliche Restnutzungsdauer, Renovierungsbedarf)

Es ergibt sich folgender Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:

9.300,00 € x 2,50 % = 232,50 €

Aus der Differenz zwischen Reinerfrag und Bodenverzinsungsanteil kann nunmehr
der Anteil der baulichen Anlage am Reinerfrag ermittelt werden.

Reinertrag des GrundstUckes = 6.914,11 €
Bodenwertverzinsungsbetrag = - 232,50 €
Gebdudeertragsanteil = 6.681,61 €

Ermittlung Restnutzungsdauer (Wertminderung wegen Alters):

Enfsprechend dem Alter des Gebd&udes wird nun noch eine Wertminderung wegen abnutzungs-
bedingter Alferung und verminderter wirtschaftlicher Nutzbarkeit berechnet.

Es liegen gegeniber dem urspriinglichen Baustandard nur sehr wenige Renovierungen vor.

Es erfolgt die Anwendung des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden
bei Modernisierungen gemdB Anlage 2 (zu §12 Absatz 5 Saiz 1)

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre {Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat ImmoWertV)

Baujahr: 1985

Alter: 2025 -1985 = 40 Jahre

Aufgrund diverser Modemisierungselemente kénnen gemdRB Punktetabelle (Tabelle 1) gemaB
Aufstellung 2,0 Punkte vergeben werden.

Daraus ergeben sich ein einfacher Modernisierungsgrad fir das Objekt (es erfolgt teilweise ein

anteiliger Punkteansatz, da die Leistungen feilweise bereits wieder nicht mehr zeitgemag sind).

Die Ansdtize erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkieansatz
Modernisierung Heizungsanlage 1,00 Pkf. {von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Fenster 1,00 Pkf. {von 2,0 Pkt.)
Summe: 2,00 Pkt. = einfacher
Modernisierungsgrad

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen wird wie folgt ermittelt:
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Zund&chst wird das relative Alter des Objektes ermittelt:

Alter
GND

x 100 % = % x100% =57,1% =>» Der Wert liegt hdher dls in der Tabelle 3 angegebene Wert
bei 2 Punkten (55 %)

Entsprechend sieht die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sieht wie folgt aus:

Alter?

RND = a x -
GND

b x Alter + ¢ x GND = 1,0767 xi—(:: —2,2757 x 40 + 1,3878 x 70 = 30,73

(Die Werte fUr a, b und c stammen aus der Tabelle 3 bei 2 Modernisierungspunkt)

= Mod. Restnutzungsdauer Wohnhaus: 31 Jahre

GemdB Anlage 1 zu § 34 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der Ver-
fielfaltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer
von 31 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 21,4 (Ansatz/Ermittlung siehe oben).

Demzufolge betragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 6.681,61 €
— Barwertfaktor x 21,4
Gebdudeertragswert = 142.986,45 €

Der vorldaufige Erfragswert errechnet sich wie folgt:

anteiliger Bodenwert FlurstUck 372/17 = 9.300,00 €
Gebdudeertragswert = 14298945 ¢€
Vorlaufiger Ertragswert = 152.286,45 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung der Wohnung
auf Basis des vorhandenen, angesetzten Standards (keine Sanierung),
Reparaturen

- Wohnung Nr. 14 -pauschal- 10.000,00 €

10.000,00 €
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Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertragswertberechnung:

Vorlaufiger Ertragswert = 152.286,45 €
Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale = - 10.000,00 €
Ertragswert = 142.286,45 €
Ertragswert gerundet = 142.000,00 €

Der Ertragswert fir die zu bewertende Wohnung Nr. 14 betragt 142.000,00 €.

5. Plausibilisierung Wertermittlung Wohnungseigentum Nr. 14

5.1 Vergleichswert Immobilienmarktbericht

Der Vergleichswert gemdaB § 15 ImmoWertV wird aus Kaufpreisauswertungen
von Wiederverkdufen vergleichbarer Objekte/Eigentumswohnungen ermittelt.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um Vergleichsfaktoren f0r Eigentumswoh-
nungen gemaB Immobilienmarktbericht des Landkreis GieBen 2025 =& Ver-

= gleichsfaktoren des Landes Hessen 2025/Region 3/LK GieBen}.

Merkmale der Auswertung:

Vergleichsfaktoren Eigentumswohnungen Marktbereich 3/Tab. 10.3.3, VF:

Objektlage: Bodenrichtwert 120 €/m?,

innerhalb der Richtwertspanne 100 bis 199 €/m?
Baujahr: fiktiv/modifiziert 1986 {Ursprung 1985)

innerhalb der Spanne 1980-1989
WohnflGche: 97 m?

Es konnte gemdaB Immobilienmarktbericht keine statistisch gesicherte nachweis-
bare Abhdngigkeit des Vergleichsfaktor zur Wohnfldche festgestellt werden. Die
0.g. Vergleichsfaktoren kdnnen deshalb ohne Anpassung an die Wohnfléche bei
der Ermittlung des Wertes aller Eigentumswohnungen verwendet werden.

Ergebnis: gewdhlt Vergleichsfaktor = 1.850 €/m?

X 97 m? = 179.450,00 €

Vom vorldufigen Vergleichswert sind die Kosten zur Beseitigung von Mdngeln
und Schaden, die den altersgemdBen Zustand Ubersteigen, abzuziehen.

Sie werden iberschlégig angesetzt und kénnen von den tatsachlich ent-
stehenden Kosten abweichen.
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§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung der Wohnung
auf Basis des vorhandenen, angesetzten Standards (keine Sanierung),

Reparaturen
- Wohnung -pauschal- = 10.000,00 €
= 10.000,00 €
= Vergleichswert: 179.450,00 € - 10.000,00 € = 169.450,00 €
Vergleichswert Wohnung Nr. 14, gerundet = 169.000,00 €

Der ermittelte Vergleichswert liegt im Spannenbereich zum Erfragswert und
kann entsprechend als einfacher Abgleich herangezogen werden.
Der Ertragswert gilt als verifiziert.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittflung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonsfigen
Gegenstandes der Wertermittiung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren, da
Eigentum dieser Art sich sehr gut zur Erwirtschaftung von Ertrégen eignet.

Es erfolgt ein einfacher Abgleich des Ertragswertverfahrens Uber das Vergleichs-
wertverfahren, welches aufgrund der Spanne in den Anséatzen eine gewisse Un-
scharfe hat. Der Vergleichswert liegt im Spannenbereich.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Ertragswert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-

flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des 651/10.000 Miteigentums-

anteil an Gebdude- und Freiflache, Paulusgarten 3, 35457 Lollar, Ifd.Nr. 1, Flur 1,

Flurstick 372/17, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss mit drei Balkonen, zum Be-
= wertungsstichtag 28.04.2025, auf

142.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundyvierzigtausend Euro

Der Sachversténdige versichert, dass er mit dem EigentUmer nicht verwandt und
nicht verschwégert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MUcke, den 12.06.2025

ingenieurbiiro fur Bauwesen
. . -g=~lens Maurer
Ty
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Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten.
Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellf.

Die 1.-4. Ausfertigung erhdilt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBen
Die 5. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.
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